






1.1 Latar Belakang Masalah 
Indonesia merupakan salah satu negara yang berkembang di dunia, hal ini 
terbukti dengan banyaknya pembangunan di segala bidang termasuk pembanguan 
pada sektor ekonomi. Perkembangan Perekonomian di Indonesia mulai membaik 
yang menyebabkan para pengembang untuk meningkatkan pengelolaan 
perusahaannya di indonesia.   
Tujuan utama perusahaan adalah memberikan keuntungan semaksimal 
mungkin kepada para pemegang saham serta meningkatkan nilai perushaaan yang 
dipresentasikan dari harga saham. Pemegang saham akan cenderung berinvestasi 
pada perusahaan yang memberikan peningkatan akan harga saham dan sehinngga 
minat dari calon investor akan saham perusahaan akan lebih meningkat dan hal 
tersebut akan meningkatkan nilai perusahaan. 
Pertumbuhan perekonomian Indonesia melambat sampai level terendah 
selama enam tahun terahkir di kuartal pertama tahun 2015 dan karenanya pihak-
pihak berwenang bertekad untuk mengimplementasikan tindakan-tindakan untuk 
mendongkrak pertumbuhan ekonomi. Sebuah survei dari Bank Indonesia 
menunjukkan bahwa penjualan properti hunian di kuartal 1 tahun 2015 mengalami 
penurunan signifikan dalam perbandingan quarter-to-quarter (q/q). hasil dari 
penjualan di kuartal pertama tahun 2015 mencatat pertumbuhan 26,6% 





pencairan pinjaman hipotek di bank-bank untuk rumah dan apartemen di kuartal 
pertama tahun 2015 naik hanya 0,12% (q/q) dibandingkan kuartal sebelumnya. 
Bank sentral tidak punya ruang untuk memotong BI rate (karena inflasi 
tinggi, defisit transaksi berjalan yang lebar dan tekanan-tekanan eksternal yang 
berat), BI memutuskan untuk menaikkan rasio LTV untuk pinjaman hipotek 
rumah mulai dari juni 2015. Karenanya mengurangi kewajiban uang muka 
minimum untuk para pembeli rumah pertama. Rasio LTV maksimum untuk 
pembelian rumah pertama dinaikkan menjadi 70% (dari sebelumnya 60%). 
Terahkir untuk rumah ketiga rasio barunya adalah 60% (dari sebelumnya 50%). 
Ini berlaku untuk properti-properti yang luasnya di atas 70 meter persegi yang 
dibeli menggunakan pembiayaaan konvensional. Para pemain properti indonesia 
sangat menyambut baik rasio LTV yang baru karena ini mungkin akan 
membangkitkan sektor properti Indonesia. Untuk jangka waktu menengah dan 
panjang sektor properti Indonesia tetap menjanjikan. Salah satu sebabnya adalah 
karena harga properti Indonesia termasuk yang murah di wilayah Asia Tenggara. 
Terlebih lagi, permintaan tinggi untuk properti akan tetap terjadi karena populasi 
Indonesia besar dan muda. Sementara urbanisasi dan standar hidup yang lebih 
tinggi berkontribusi untuk permintaan properti. 
Naiknya rasio LTV ini dapat mempermudah kalangan masyarakat untuk 
memiliki properti yang mereka inginkan dan dimana hal itu juga akan berdampak 
pada para pengembang properti dan real estate dalam meningkatkan kinerja 
perusahaannya, sehingga dengan meningkatnya kinerja perusahaan akan 





harapan para investor sehingga akan lebih banyak lagi investor yang ingin 
menyalurkan dananya pada sektor properti dan real estate demi pertumbuhan 
ekonomi yang lebih baik juga. 
I Gede dan Ni Gusti (2016) menyatakan bahwa nilai perusahaan 
dipengaruhi oleh profitabilitas dan struktur modal secara positif dan signifikan. 
Hal ini menunjukkan bahwa meningkatnya nilai perusahaan disebabkan oleh 
kemampuan perusahaan dalam mencari keuntungan perusahaan berdasarkan 
efektivitas manajemen dalam mengelola perusahaan dan penambahan hutang yang 
akan meningkatkan harga saham dari perusahaan. Mafizatun (2013) 
mengungkapkan dua faktor yang memiliki pengaruh terhadap nilai perusahaan, 
yaitu ukuran perusahaan dan likuiditas.  
Investor dapat melihat tinggi rendah nilai perusahaan yang 
diinterpretasikan pada harga saham suatu perusahaan dengan melihat beberapa 
indikator dalam menganalisis kinerja perusahaan yaitu dengan menggunakan rasio 
keuangan dalam analisis fundamental seperti rasio profitabilitas, ukuran 
perusahaan, likuiditas, Kepemilikan manajerial (GCG), dan struktur modal. Ardy 
(2016) penilaian prestasi perusahaan dapat dilihat dari kemampuan perusahaan 
untuk menghasilkan laba, karena laba merupakan elemen dalam menciptakan nilai 
perusahaan. Rasio yang mengukur kemampuan dari modal yang diinvestasikan 
dalam keseluruhan aktiva untuk menghasilkan keuntungan neto adalah Return On 
Asset (ROA) Nilai ROA yang tinggi merupakan sinyal positif bagi investor untuk 
memprediksi bahwa perusahaan dikemudian hari dalam kondisi yang 





kepada investor. Jadi dalam penelitian ini tingkat profitabilitas digunakan untuk 
mengukur nilai perusahaan. 
Hasil yang tidak konsisten menunjukkan adanya faktor lain yang turut 
mempengaruhi hubungan ROA terhadap nilai perusahaan. Faktor tersebut ialah 
Kepemilikan manajerial (GCG). Kepemilikan manajerial merupakan salah satu 
mekanisme dalam GCG, dalam upaya memaksimalisasi nilai perusahaan 
kepemilikan manajerial oleh beberapa peneliti dipercaya mampu mempengaruhi 
jalannya perusahaan yang pada akhirnya berdampak pada kinerja perusahaan 
(Jensen dan Mekling, 1976). GCG muncul dan berkembang dari teori keagenan, 
yang menghendaki adanya pemisahan antara kepemilikan dan pengendalian 
perusahaan. Semakin tinggi kepemilikan manajerial diharapkan pihak manajemen 
akan berusaha semaksimal mungkin untuk kepentingan para pemegang saham. 
Hal ini disebabkan oleh pihak manajemen juga akan memperoleh keuntungan bila 
perusahaan memperoleh laba (Tri, 2012). 
Henri, Chuzaimah, dan Dani (2016) Ukuran perusahaan dapat 
mempengaruhi nilai perusahaan karena semakin besar ukuran perusahaan maka 
akan semakin mudah perusahaan memperoleh sumber pendanaan dari internal 
maupun dari eksternal sehingga nilai perusahaan yang ada di perusahaan akan 
meningkat. Selain ukuran perusahaan ada faktor lain juga yang dapat 
mempengaruhi nilai perusahaan. Kinerja perusahaan dapat diukur dengan rasio 
likuiditas. Jika likuiditas perusahaan tinggi maka akan berpengaruh terhadap nilai 
perusahaan. Variabel ini digunakan dalam penelitian ini karena terdapat 





likuiditas tidak berpengaruh terhadap nilai perusahaan sedangkan hasil dari 
penelitian Mafizatun (2013) menunjukkan bahwa likuiditas berpengaruh terhadap 
nilai perusahaan. 
Perusahaan property dan real estate merupakan salah satu perusahaan 
yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI). Industri property dan real estate 
pada umumnya merupakan dua hal yang berbeda. Real estate merupakan tanah 
dan semua peningkatan permanen diatasnya termasuk bangunan-bangunan, seperti 
gedung, pembangunan jalan, tanah terbuka, dan segala bentuk pengembangan 
lainnya yang melekat secara permanen. Menurut perundangan-undangan di 
Indonesia, pengertian mengenai indutri real estate tercantum dalam PMDN No. 5 
Tahun 1974 yang mengatur tentang real estate. Dalam peraturan ini pengertian 
industri real estate adalah perusahaan property yang bergerak dalam bidang 
penyediaan, pengadaan, serta pematangan tanah bagi keperluan usaha-usaha 
industri. Sedangkan definisi property menurut SK Menteri Perumahan Rakyat no. 
05/KPTS/BKP4N/1995, Ps 1:a:4 property adalah tanah hak dan atau bangunan 
permanen yang menjadi objek pemilik dan pembangunan. Dengan kata lain, 
property adalah industry real estate yang didalamnya termasuk dengan hukum-
hukum seperti sewa dan kepemilikan. 
Banyak investor tertarik menginvestasikan dananya di sektor properti 
dikarenakan harganya yang cenderung selalu naik. Kenaikan harga properti 
cenderung naik disebabkan karena harga tanah yang cenderung naik, supply  tanah 





pertambahan jumlah penduduk serta bertambahnya kebutuhan manusia akan 
tempat tinggal, perkantoran, pusat perbelanjaan, taman hiburan, dan lain-lain. 
Investasi di sektor real estate dan property pada umumnya bersifat jangka 
panjang dan pertumbuhannya sangat sensitif terhadap indikator makro ekonomi, 
seperti pertumbuhan ekonomi, laju inflasi, tingkat suku bunga, dan nilai tukar 
rupiah. Industri real estate dan property juga dipengaruhi oleh daya beli 
masyarakat dan pemerintah, dimana daya beli ini berkaitan erat dengan 
perkembangan ekonomi makro Indonesia yang mengalami gangguan akibat krisis 
ekonomi pada tahun 1997/1998. 
Penelitian ini akan memfokuskan pada pembahasan pengaruh 
profitabilitas, ukuran perusahaan, likuiditas, kepemilikan manajerial dan struktur 
modal terhadap nilai perusahaan. Populasi penelitian ini pada perusahaan property 
dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia dengan periode sampel 
pada tahun 2014 sampai tahun 2016. Alasan peneliti menggunakan perusahaan 
property dan real estate yang masih jarang diuji pada penelitian terdahulu serta 
karena perkembangannya yang begitu pesat dan harganya yang selalu naik di 
masa yang akan datang serta pertumbuhan penduduk di indonesia yang selalu 
meningkat, sedangkan ketersediaan tanah bersifat tetap. 
Berdasarkan penelitian sebelumnya yang menghubungkan profitabilitas, 
ukuran perusahaan, likuiditas, kepemilikan manajerial, dan struktur modal dengan 
nilai perusahaan dapat dilihat masih menunjukkan ketidakkonsistenan hasilnya. 
Beberapa penelitian tersebut masih terdapat perbedaan hasil uji meskipun variabel 





profitabilitas, ukuran perusahaan, likuiditas, kepemilikan manajerial, dan struktur 
modal terhadap nilai perusahaan. 
Berdasarkan pemaparan latar belakang maka peneliti mencoba melakukan 
penelitian tentang “Analisis Pengaruh Profitabilitas, Ukuran Perusahaan, 
Likuiditas, Kepemilikan Manajerial, dan Struktur Modal Terhadap Nilai 
Perusahaan”. 
1.2 Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang yang diuraikan di atas, maka rumusan 
masalahnya adalah sebagai berikut: 
1. Apakah profitabilitas berpengaruh terhadap nilai perusahaan? 
2. Apakah ukuran perusahaan berpengaruh terhadap nilai perusahaan? 
3. Apakah likuiditas berpengaruh terhadap nilai perusahaan? 
4. Apakah kepemilikan manajerial berpengaruh terhadap nilai perusahaan? 
5. Apakah struktur modal berpengaruh terhadap nilai perusahaan? 
1.3 Tujuan Penelitian 
Tujuan penelitian ini adalah : 
1. Mengetahui pengaruh profitabilitas terhadap nilai perusahaan. 
2. Mengetahui pengaruh ukuran perusahaan terhadap nilai perusahaan. 
3. Mengetahui pengaruh likuiditas terhadap nilai perusahaan. 
4. Mengetahui pengaruh kepemilikan manajerial terhadap nilai 
perusahaan. 






1.4 Manfaat Penelitian 
Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat untuk beberapa pihak 
yaitu: 
1. Bagi peneliti 
Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat dan 
menambah wawasan bagi penulis tentang analisis pengaruh 
profitabilitas, ukuran perusahaan, likuiditas, kepemilikan manajerial, 
dan struktur modal terhadap nilai perusahaan. 
2. Bagi Peneliti Selanjutnya 
Hasil penelitian ini diharapkan dapat dijadikan dasar penelitian 
selanjutnya. 
3. Bagi STIE Perbanas Surabaya 
Hasil penelitian ini diharapkan dapat menambah litelatur perpustakaan 
STIE Perbanas Surabaya. 
 
1.5 Sistematika Penulisan Skripsi 
Sistematika penulisan skripsi mengacu pada pedoman skripsi STIE 
Perbanas Surabaya. Adapun sistematika penulisannya adalah sebagai berikut: 
BAB I: PENDAHULUAN 
Pada bab ini menjelaskan tentang latar belakang masalah, perumusan 







BAB II: TINJAUAN PUSTAKA 
Pada bab ini menjelaskan secara keseluruhan tentang penelitian 
terdahulu, landasan teori, kerangka pemikiran, serta hipotesis 
penelitian. 
 
BAB III: METODE PENELITIAN 
Pada bab ini menjelaskan tentang rancangan penelitian, batasan 
penelitian, identifikasi variabel, definisi operasional dan pengukuran 
variabel, populasi, sampel dan teknik pengambilan sampel, data dan 
metode pengumpulan data, serta teknik analisis data yang digunakan 
dalam penelitian ini 
BAB IV: GAMBARAN SUBYEK PENELITIAN DAN ANALISIS DATA 
Pada bab ini menjelaskan tentang gambaran subyek penelitian dan 
analisis data serta pembahasan hasil penelitian dan intepretasi hasil. 
BAB V: PENUTUP 
Pada bab ini menjelaskan tentang kesimpulan, keterbatasan penelitian 
serta saran yang diharapkan dapat digunakan sebagai masukan dan 
dasar pengambilan keputusan bagi pihak-pihak yang terkait. 
